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Abs trak : 
 
Toko  Quelita  merupakan  s ebuah toko yang namanya diambil dari nama s ang pemilik s erta kata dalam bahas a 
inggris quality. Toko Quelita menjulan kue bas ah (cak e) s erta kue kering (Cook ies). Sampai penelitian ini s eles ei 
dilakukan  toko kue ini berjualan  s ecara online s ert a melalui mulut ke mulut dengan s ys tem pes anan diantarkan 
ke  alamat  yang  ada  atau  diambil dirumah  s ang pemilik. Penurunan  pendapatan  yang terjadi s elama beberapa 
tahun membuat  s ang pemilik memutus kan ingin membuka toko kue s ecara offline didaerah  Depok. Penelitian ini 
dilakukan  dengan menganalis is as pek pas ar as pek teknis s erta as pek keuangan. 
 
Data  data  yang  digunakan  dalam  penelitian  ini  didapat  dari  penyeberan  kuis oner, wawancara  s erta  s urvei 
lapangan. Setelah mendapat  data data yang diperlukan  kemudian  melakukan  pengolahan  data berbagai as pek. 
Berdas arkan Pengolahan  data as pek pas ar diketahui bahwa 79% berminat  untuk membeli kue kering s erta 91% 
berminat  untuk membeli kue bas ah. Serta 79% res ponden menyanggupi untuk untuk membeli kue kering dan 89 
% res ponden menyanggupi membeli kue bas ah. As pek teknis mengidetifikas i kebutuhan dana total berdas arkan 
nilai inves tas i s erta  working  capital.  Kebutuhan  dana  untuk membuka  toko  kue  di daerah  margonda  Depok 
adalah s ebes ar Rp3,361,255,482. 
 
Dalam penelitian  ini dilakukan  pula  pengolahan  as pek finans ial untuk mencari nilai dari NPV,IRR s erta PBP. 
NPV yang didapat dalam penelitian  ini s ebes ar Rp. 3,386,324,428. Dalam penilitian ini juga didapat IRR s ebes ar 
21.37%. Nilai PBP yang didapat dari penilitian  ini adalah s ebes ar 3.456 tahun. Berdas arkan nilai nilai NPV, IRR 
s erta PBP maka Analis is kelayakan pembukaan toko Quelita didaerah margona Depok dikatakan layak. 
 
Kata kunci: Analis is Kelayakan,  NPV, IRR, PBP, Toko Kue Quelita 
 
Abstract: 
 
Quelita  store is a store whose name is tak en from the name of the owner as well as the word in the English 
language quality. Shop Quelita menjulan wet cak e and cook ies . Until this study done do this pastry shop t o s e l l 
online and through word of mouth with a boo k ing system delivered to the address indicated or tak en on the 
home owner. The decrease in revenues that occurred over several years mak e the owner decided they wanted to 
open a pastry shop offline in Depok area. Data used in this study come from Spread qu estionnaires, interviews 
and field surveys. After obtaining the data and then processing data with various aspects. Based on processing 
data aspects of the mark et it is k nown that 79% are willing to buy cook ies and 91% interested in buying a wet 
cak e. As well as 79% of respondents agreed to buying cook ies and 89% of respondents agreed to buy a wet cak e. 
The technical aspects identify summary of funding requirement is based on the value of investments and work ing 
capital. Funding requiremnet of open cook ies and cak e shop in Depok is Rp3,361,255,482. 
 
In this study, also conducted  financial  aspects to find the value of NPV, IRR and PBP. NPV obtained in this 
study amounted  to Rp. 3,386,324,428. In this research also obtained an IRR of 21:37%. PBP value obtained 
from this research is for 3,456 years. Based on the values of NPV, IRR and PBP then analyzes the feasibility of 
opening the store Quelita margona Depok area is feasible 
 
Keywords: Fe as ibility Anal ys is , NPV, IRR, PBP, Toko Kue Q uelita
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1.     Pendahuluan 
 
Tepung  terigu merupakan  s alah s atu jenis  pangan yang ada di Indones ia. Tepung terigu adalah bahan das ar 
pembuatan  berbagai macam adonan makanan. Menurut data pertanian  republik Indones ia kons ums i tepung di 
Indones ia      ditunjukan       pada      grafik      kons ums i      tepung       terigu      di      Indones ia      gambar      1. 
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Gambar   1 Kons ums i Tepng  Terigu di Indones ia 
 
Kons ums i  tepung  terigu  yang  s ering  mengalami  peningkatan  di Indones ia, memperlihatkan  adanya  peluang 
bis nis  kuliner  olahan  tepung  terigu  di Indones ia. Salah  s atu  bis nis  kuliner  olahan  tepung yang menjanjikan 
adalah  bis nis  kuliner  di  bidang  kue.  Kue  adalah  s uatu  makanan  ringan  yang  bukan  makanan  utama  yang 
umumnya bercita ras a manis , namun ada juga yang ras a as in dan gurih. Indones ia s endiri memiliki tradis i unik 
dimana  s aat  lebaran  atau  hari  raya  harus  menyediakan  kue,  di  rumah.  Itu  menandakan  bahwa  banyaknya 
permintaan  kue di Indones ia. Berdas arkan data dari APEBI (As os ias i Pengus aha Bakery Indones ia) pada tahun 
2014 nilai pas ar kue mancapai Rp. 9,75 triliyun  meningkat  11% dari tahun s e belumnya. 
 
Berdas arkan potens i ters ebut, pada penelitian ini akan dikaji kelayakan inves tas i toko kue di Kota Depok. Hal ini 
didukung  oleh pertumbuhan  penduduk Kota  Depok meningkat  s etiap tahunnya. jumlah penduduk yang terus 
bertambah  s es uai dengan yang ditunjukan  pada table 1 membuat  Depok menjadi lokas i yang cukup s trategis 
untuk membuka  us aha kue. 
 
Tabel  1 Pertumbuhan   Penduduk  Kota  Depok 
 
 
Tahun                            Jumlah Penduduk  (Jiwa)                                (% ) tumbuh 
(1)                                                   (2)                                                            (3) 
2010                                            1.738.570                                                     3,84 
2011                                            1.813.612                                                     4,32 
2012                                            1.898.567                                                     4,68 
2013                                            1.962.160                                                     3,35 
2014                                            2.033.503                                                     3,64 
(Sumber:  Dinas Kependudukan Kota Depok, 2014) 
 
Untuk mengkaji kelayakan us aha kue di Kota Depok, penelitian mengambil s tudi kas us UKM Quelita yang telah 
beroperas i s ejak tahun 2004. UKM ini bergerak dibidang  kue kering maupun kue bas ah. Bis nis kue ini  mas ih 
melakukan  us aha  dengan  s is tem preorder  lalu  dilakuka  pengiriman,  ke  alamat  yang  di tentukan.  Pemes anan
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dilakukan  melalui s ms atau telepon, karena us aha ini belum memiliki toko, padahal jumlah pes anan yang cukup 
tinggi. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gambar   2 Grafik Penjualan  Quelita (Sumber:  Laporan Penjualan Quelita, 2015) 
 
Berdas arkan Gambar 2 dapat dilihat bahwa pendapat  Quelita pertahun  s udah cukup bes ar, namun pendapatan 
ters ebut mulai menurun s etiap tahunnya. Selain itu pendapatan yang cukup s ignifikan tiap tahun dari data diatas 
didapat  s aat  bulan  Ramadhan.    Oleh  karena  itu  untuk menaikan  pendapatan  di hari lainnya,  dan  menai kan 
pendapatan  s ecara  kes eluruhan  maka  pemilik  berencana  membuka  toko  didaerah  Margonda,  Depok.  Namun 
pemilik  mas ih  ragu  jika  pembukaan  toko  hanya  menambahkan  cos t  namun  tidak mendapatkan  peningkatan 
pendapatan   dikarenakan   memang   jumlah   permintaan   hanya   ad a  s aat   bulan   ramadhan.   Oleh   s ebab   itu 
diperlukannya analas is kelayakan  untuk pembukaan toko Quelita. 
 
2.     Tinjauan  Pus taka 
2.1   Studi Kelayakan  Bis nis 
s tudi kelayakan  adalah kegiatan  untuk menganalis a, menguji, mengkaji dan meneliti gagas an s uatu proyek atau 
us aha dari berbagai as pek agar proyek ters ebut dapat mencapai tujuannya. 
 
2.2   As pek -As pek Studi Kelayakan  Bis nis 
2.2.1 As pek Pas ar 
As pek pas ar merupakan s uatu as pek yang diperlukan   untuk meneliti s eberapa bes ar pas ar yang akan dimas uki 
oleh perus ahaan, s eberapa bes ar kemampuan  perus ahaan untuk menguas ai pas ar dan bagaimana s trategi yang 
akan dijalankan. Terdapat 3 as pek pas ar, yaitu: pas ar potens ial, pas ar ters edia dan pas ar s as aran. 
 
2.2.2 As pek Teknis 
As pek teknis  merupakan  analis is yang berhubungan  dengan input (penyediaan) dan output (produks i) berupa 
barang  dan  jas a,  dimana  as pek  teknis   berkaitan  dengan  pros es  pembangunan  proyek  s ecara  teknik  dan 
pengoperas iannya s etelah proyek ters ebut s eles ai dibangun (Hus nan dan Muhammad,  2005). 
2.2.3 As pek Finans ial 
Tujuan menganalis is as pek keuangan dari s uatu s tudi kelayakan pros es bis nis adalah untuk menentukan rencana 
inves tas i melalui perhitungan  biaya dan manfaat yang diharapkan, dengan membandingkan antara pengeluaran 
dan  pendapatan,  s eperti keters ediaan  dana, biaya  model,  kemampuan  pro yek untuk membayar  kembali dana 
ters ebut  dalam waktu  yang  telah ditentukan  dan menilai apakah proyek akan dapat berkembang  terus  (Umar, 
2005, hal. 178). 
 
3.     Metodologi   Penelitian
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Gambar   3 Model  Kons eptual 
 
4.  Pembahas an 
Pada  penelitian  ini jumlah  populas i yang digunakan  berdas arkan  jumlah penduduk kota Depok us ia 15-55 
tahun. Berdas arkan data dinas  kependudukan  kota  Depok tahun 2015 jumlah penduduk kota Depok us ia 15-55 
adalah  s ebanyak 1322072  jiwa. Jumlah  s ampel yang  dig unakan  pada  penelitian  ini dari penyebaran  kuis oner 
kepada 270 res ponden. Setelah melakukan  penyebaran  kuis oner has il kuis oner diuji validitas dan reabilitas nya. 
Dari uji validitas dan reliabilitas  dapat dikatakan  bahwa data yang digunakan valid dan reliab el. 
4.1 As pek Pas ar 
    Pas ar Potens ial 
Pas ar potens ial ditentukan  berdas arkan  minat  para  res ponden terhadap  produk  Quelita, berdas arkan has il 
kuis oner dapat dis impulkan  bahwa 214 dari 270 res ponden berminat  untuk membeli kue kering. Lalu untuk 
kue   bas ah   s endiri  245  dari  270  res ponden  bermin  untuk  membeli  kue  bas ah.dari  data  diatas   dapat 
dis impulkan  bahwa 79% s ampel berminat  dengan kue kering dan 91% berminat kue bas ah. Kue bas ah yang 
notabennya lebih banyak peminat akan menjadi produk unggulan Quelita. 
    Pas ar Ters edia 
Pas ar  ters edia  ditentukan  berdas arkan  minat  s erta  kemampuan  kons umen  dalam membeli  produk  Quelita. 
Berdas arkan  data  yang  telah  di  kumpulkan  dari  kuis oner  dapat  dilihat  bahwa  82%  res ponden  bers edia 
membeli  kue bas ah dan 79% res ponden bermin membeli  kue kering. 
    Pas ar Sas aran 
Dari factor factor ters ebut maka Quelita membidik s ebes ar 1% dari pas ar ters edia s ebagai pas ar s as aran untuk 
kue bas ah maupun kue kering. Angka 1% diambil berdas arkan data  mark et share diatas  s erta kemampuan
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Quelita  dalam  memenuhi  demand  factor  Quelita  s ebagai toko  kue  baru  didaerah  margonda  juga  menjadi 
bahan pertimbangan karena toko Quelita belum dikenal banyak kalangan. 
 
4.2   As pek Teknis 
 
      Lokas i 
 
Lokas i Us aha Toko Quelita ditetapkan didaerah margonda Depok karena daerah margonda Depok s ebagai 
pus at kota, Kota Depok. Dimana dis ini menjadi tempat yang s angat s trategis untuk berjualan. Penentuan 
letak lokas i dilakukan  berdas arkan faktor rating dimana beberapa faktor yang dianggap mewakili  penentuan 
lokas i adalah; 
a.         Kedekatan Lokas i dengan Pas ar 
b.        Harga Tempat 
c.         Kedekatan lokas i dengan s upplier 
d.        Kedekatan lokas i dengan pes aing 
Dari faktor faktor ters ebut maka di pilih lah Margonda s ebagai letak lokas i toko karena memiliki  nilai 
paling tinggi berdas arkan faktor faktor d iatas . 
      Kapas itas dan Pros es Produks i 
 
1.    Bahan Baku 
Setiap Produk Quelita memiliki kebutuhan  bahan baku yang berbeda beda s es uai dengan res ep yang 
ada. Namun pada das arnya biaya bahan baku yang digunakan  relative s ama jadi tidak ada perbedaan 
yang  jauh  pada  harga  s etiap  varian  produk dengan  ukuran  yang  s ama. Bahan baku  Quelita s endiri 
didapatkan dari agen agen s upplier yang telah dipercaya dengan harga yang lebih murah dibandingkan 
dengan harga toko lainnya. 
2.    Pros es Produks i 
Pada  pembuatan  kue, pros es  produks i dilakukan  tidak dengan s atuan jumlah produk namun dengan s 
atuan  res ep. Oleh s ebab itu dalam s atu kali pros es produks i dihas ilkan jumlah varian yang berbeda 
beda.  Total  waktu  yang  dibutuhkan  dalam pembuatan  kue  kering  memiliki  waktu  yang  s ama  ditiap 
produk karena menunjuk waktu paling efis ien dalam pembuatan produk kue kering s ama halnya dengan 
kue  bas ah. Untuk s atu  kali produks i kue  kering  dengan  nilai s atu  res ep s ama dengan 6 toples  kue 
kering. Sedangkan untuk 1 res ep kue bas ah menghas ilkan 2 kue bas ah. Sa tuan res ep ini didas ari karena 
adonan  s udah  memiliki  s tandaris as i  ras a  ters endiri  oleh  s ebab  itu  tidak  dapat  melakukan  pros es 
produks i dengan s atuan lainnya. 
3.    Peralatan 
Peralatan  utama  mes in  yang  digunakan  dalam pros es  produks i kue merupak oven dan mixer. Mes in 
oven dilakukan  dalam pros es panggang  s edangkan mixer untuk membuat adonan. Dalam produs i toko 
Quelita  kali  ini  untuk  memenuhi  pros es  produks i  dibutuhkan  2  oven  dan  2  mixer  yang  memiliki 
kapas itas s angat cukup untuk memenuhi  kebutuhan pros es produks i. 
Sedangkan  peralatan  utama yang digukana untuk penjualan  adalah mes in kas ir s erta meja dan lemari 
dis play dimana mes in kas ir memiliki peranan penting untuk mencatat dan memberikan tanda bukti pada 
pros es  jual  beli.  Sedangkan  meja  s erta  lemari dis play  berfungs i untuk memamerkan  produk produk 
Quelita s ehingga membuat kons umen tertarik untuk membeli  produk ters ebut. 
Peralatan  peralatan  lain  penunjang  pros es  produks i s eperti  kompor,  meja, kipas  angin  dan  lain  lain 
dapat dilihat pada lampiran. 
 
 
      Manajemen Sumber Daya Manus ia 
 
Teenaga  kerja  langs ung  yang  dibutuhkan  untuk  memenuhi  kebutuhan  pelanggan  berjumlah  9  orang, 
dimana 3 orang berjabat s ebagai koki, 3 orang berjabatan s ebaga i as is ten koki 1, 2 orang berjabatan s ebagai 
as is ten koki 2 dan 1 orang berjabatan s ebagai as is ten koki 3. Berdas arkan perhitungan yang telah dilakukan 
jumlah ters ebut dikatakan s angat cukup untuk memenuhi kebutuhan demand. Sedangkan tenaga kerja tidak 
langs ung yang dibutuhkan berdas arkan analis is tenaga kerja dibutuhkan 2 orang kas ir s erta 1 orang petugas 
kebers ihan dan 1 orang kepala toko. 
 
 
 
 
 
 
 
 
      Lay out
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Gambar   3 Lay Out 
 
Layout  toko  yang  didirikan  terdiri  dari  2  ruangan  utama  yaitu  ruangan  untuk  pros es   produks i  s erta 
runganan untuk pros es penjualan. Dalam ruangan pros es produks i terdapat alat alat yang dibutuhkan untuk 
pros es produks i, gudang bahan baku s erta ruangan kepala toko. Ruangan ters ebut memiliki luas s ekitar 90 
m pers egi  dan  cukup  untuk melakukan  kegiatan  pros es  produks i.s edangkan  ruangan  pros es  penjualan 
dimana  akan  terjadinya  pros es  penjualan  s erta tempat menunggu  kons umen mengambil barang pes anan 
memiliki  luas s ekitar 40 m pers egi dan dapat dikatakan cukup untuk memenuhi  pros es penjualan. 
 
4.3   As pek Finans ial 
 
      NPV 
 
NPV merupakan  s elis ih antara arus kas mas uk dengan arus kas keluar dengan memperhitungkan  nilai mata 
uang  tiap  tahunnya  berdas arkan  nilai  irr. Selain  itu  NPV bis a menjadi s alah s atu acuan nilai kelayakan 
inves tas i. Suatu inves tas i dikatakan  layak apabilai nilai NPV>0 atau nilai NPVnya pos itiv. Berdas arak data 
proyeks i s erta  as ums i as ums i yang  telah dilakukan, toko  Quelita dikatakan  layak karena nilai NPV = Rp 
3,386,324,428  . 
 
      IRR 
 
IRR  merupakan   s alah  s atu  indikator  dalam  menentukan   kelayakan.   Nilai  kelayakan  dapat  ditentukan 
dengan  membandingkan  IRR  dengan  MARR jika  MARR lebih  tinggi dibandingkan  IRR makan  ns uatu 
inves tas i dapat  dikatakan  layak.  Dalam penelitian  kali ini nilai IRR yang didapat dari perhitungan  adala 
23.17%  dimana  nilai  marr  dias ums ikan  adalah  10%. IRR> MARR berdas arkan  hal ters ebut  maka  dapat 
dikatakan bahwa inves tas i toko Quelita dikatakan layak berdas arkan indikator IRR. 
      PBP 
 
Payback periode    adalah  total waktu  yang  dibutuhkan  untuk pengembalian  s uatu  inves tas i yang telah 
dilakukan. PBP merupakan  s alah s atu indikator penilaian inves tas i dimana s uatu inves tas i dikatakan layak 
jika nilai PBP < Waktu Inves tas i. Oleh s ebab itu dalam kriteria ini s emakin kecil nilai PBP dapat dikatakan s 
emakin  baik. Pada  inves tas i toko  Quelita  nilai PBP adalah  3,456 tahun  s edangkan  waktu  inves tas inya 
adalah  s elama  5 tahun.  PBP < Waktu  inves tas i, oleh  s ebab  itu  inves tas i toko  Quelita  dikatakan  layak 
berdas arkan indikator PBP.
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5.     Kes impulan 
Has il dari penelitian analis is kelayakan pembukaan toko Quelita dapat dis impulkan  s ebagai berikut: 
 
1.    As pek Pas ar 
     Pas ar potens ial 
79% dari total populas i merupakan potens ial untuk produk kue kering toko Quelita s edangkan 91% dari 
jumlah total populas i merupan pas ar potens ial untuk produk kue bas ah. 
     Pas ar ters edia 
Pas ar ters edia  untuk pendiri toko  Quelita  adalah s ebes ar 79% untuk kue kering dan 82% untuk kue 
bas ah. 
     Pas ar s as aran 
Berdas arkan kemampuan  toko dan tingginya tingkat pers aingan antar toko maka Quelita menargetkan 
1% pas ar s as aran untuk kue bas ah maupun ku e kering untu dijadikan  pas ar s as aran. 
2.    As pek Teknis 
As pek teknis dari pendirian toko Quelita dapat dikatakan s udah layak karena pada as pek teknis Quelita s udah 
menetapkan  lokas i yang s es uai untuk pendirian  toko kue berdas arkan  fak tor rating  mampu menyes uaikan 
kapas itas produks i berdas rkan demand membuat. Kebutuhan bahan baku yang s udah dapat terpenuhi. Layo u t 
bangunan yang memadai untuk melakukan kegiatan jual beli s erta pros es produks i. Dengan Total Kebutuhan 
dana  untuk  membuka  toko  kue  s ebes ar  Rp.  3.361.255.481.00  yang  terdiri  biaya  inves tas i  s ebes ar  Rp 
3,165,779,000.00   s erta work ing capital s elama s ebulan s ebes ar Rp 195,476,481.00  . 
 
3.    Apek Finans ial 
Dalam penelitian ini, as pek finans ial yang dihitung  berupa kebutuhan dana inves tas i, perkiraan pendapatan, 
biaya operas ional, income state, cashflow  dan balance sheet untuk menilai tingkat inves tas i s eperti PBP, 
NPV,  IRR.  Periode   dalam  pembuatan   proyeks i  keuangan  ditetapkan   s elama  5  tahun.  Adapun  has il 
perhitungan untuk menilai tingkat inves tas i adalah s ebagai berikut: 
NPV:  Rp 3,386,324,428 
IRR: 23.17% 
PBP: 3,794 Tahun 
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